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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1. INTRODUCERE:

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea proiectului: ,AMENAJARE ZONA SERVICIl, RESTAURANT, SALA
EVENIMENTE”, extravilan CF 337679 Arad

Beneficiar: SCROB COSMIN RAZVAN

Proiectant urbanism: SC ARCZZONE STUDIO SRL

Data elaborarii: mai/2023

1.2. Obiectul investitiei:

Prezenta documentatie se intocmeste la solicitarea beneficiarului Scrob Cosmin
Razvan. Realizarea investitiei ,AMENAJARE ZONA SERVICII, RESTAURANT, SALA
EVENIMENTE” pe terenul situat in extravilanul municipiului Arad CF 337679 Arad, arabil —
$=57.000mp.

Titularul Scrob Cosmin Rdazvan, doresc sa valorifice potentialul terenului prin
amenajarea unei zone de servicii — restaurant, sald evenimente intr-o zona in curs de
dezvoltare urbanistica, in apropierea zonei rezidentiale Westfield si a viitorului drum
expres Arad - Oradea.

1.3. Prevederile PUG-ului aprobat, destinatia stabilita prin PUG aprobat pentru
zona / amplasamentul analizat / teritoriul care face obiectul studiului:

Incinta este compusa din parcela CF 337679 Arad are categoria de folosinta arabil, Tn
extravilan si suprafata de 57.000 mp.

Terenul nu este reglementat prin PUG Arad.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei:

Parcela pe care se propune PUZ — "AMENAJARE ZONA SERVICII, RESTAURANT, SALA
EVENIMENTE” este amplasata la cca 60m de cel mai apropiat punct al zonei actuale de
dezvoltare a Cartierului Westfield.

Deasemenea parcela este situata Tn apropierea traseului viitorului drum expres Arad —
Oradea.

2.2. incadrareain zoni

Zona studiata este situata in extravilanul municipiului Arad, in partea de nord-vest.

Zona propusa spre reglementare este compusa dintr-o parcela care va fi reglementata
partial.

in apropierea parcelei este pozitionat Cartierul Westfield si viitorul drum expres Arad-
Oradea.



Principala cale de circulatie din zona este drumul judetean DJ 709C drum asfaltat de
doud benzi iar legitura directd cu parcela este drumul comunal Dc 108 Arad - Sofronea. In
zona din spate a parcelei exista un drumul de exploatare De 1212/2/18 de 4,00m latime, drum
de pamant.

Vecinatatile amplasamentului sunt:

Nord CF 337674 Arad canal HC 1235;

Sud CF 337684 Arad teren agricol parcela privata;

Est CF 337687 Arad drum de exploatare De 1212/2/18;
Vest CF 333520 Arad Dc 108 Arad — Sofronea, drum public.

Terenul are ca vecinatati parcele cu destinatia arabil in extravilan, proprietati private, si
drumuri (comunal si de exploatare).

2.3. Folosinta actuala a terenului.

Proprietatea si folosinta: terenul pe care se propune investitia este in proprietate
privata - CF 337679 Arad — extravilan, arabil cu St=57.000mp; Proprietar: Scrob Cosmin Razvan.

2.4. Circulatia

Terenul este aliniat la Drumul Comunal DC 108 Arad-Sofronea drum asfaltat cu doua
benzi cu o |atime de 5,50m.

Drumul comunal DC 108 face legatura cu drumul judetean DJ 709C Arad - Iratosu.

n zona din spate a parcelei, aceasta este aliniatd la drumul de exploatare De 1212/2/18
drum de pamant cu o latime de 4,00m.

Parcela CF 337679 Arad care face obiectul studiului are front spre DC 108 de 79,75m.

2.5. Echiparea edilitara

2.5.1. Alimentarea cu apa

Cea mai apropiata retea de apa este cea care alimenteaza Cartierul Westfield.

2.5.2. Canalizare menajera si pluviala

Cele mai apropiate retele de canalizare menajera si pluviala sunt cele care din drumul
judetean DJ 709C deservesc Cartierul Westfield.

2.5.3. Alimentarea cu gaze naturale

Cea mai apropiata retea de gaze naturale este cea care alimenteaza Cartierul Westfield.

2.5.4. Alimentarea cu energie electrica

Cea mai apropiata retea de alimentare cu energie electrica este cea care alimenteaza
satul Sanpaul la cca 1.000m.

2.5.5. Telecomunicatii

n apropierea parcelei nu exista retele de telecomunicatii.

2.6. Zone de protectie impuse:

Zona de protectie fatd de Dc 108 Arad — Sofronea este de 18,0m de la axul drumului.
Zona studiata nu este afectata de regulamente de urbanism aferente zonelor cu valoare
arhitecturalg, istorica si ambientala.



3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA — PREZENTAREA INVESTITIEI:

3.1. Functiunea solicitata de investitor si propunerea privind studiul de oportunitate:

Functiunea principala propusa prin prezentul studiu de oportunitate este cea de
SERVICII.

In cadrul incintei se vor construi si amenaja, constructii cu functiunea de servicii:
restaurant, sald evenimente, zona verde cu terenuri de sport (tenis, baschet).

3.2. Prevederi ale PUG privind functiunea solicitata:

Amplasamentul se situeaza in extravilanul municipiului Arad in partea de N-V.
Zona nu este reglementata prin PUG sau alt PUZ aprobat.

3.3. Propunerile privind interventiile urbanistice ce se doresc a se realiza:

Prezenta documentatie are ca obiect realizarea investitiei ,AMENAJARE ZONA SERVICII,
RESTAURANT, SALA EVENIMENTE” amplasatd in extravilanul municipiului Arad.
Obiectivele principale propuse pentru aceasta investitie sunt:
- Asigurarea accesului la parceld, Tn contextul zonei si a legaturii acesteia cu
celelalte zone functionale din vecinatate.
- Stabilirea functiunilor permise in cadrul acestei zone, stabilirea de reglementari
specifice.
- Reglementarea procentului de ocupare si a coeficientului de utilizare a terenului.
- Rezolvarea circulatiei carosabile si pietonale, stabilirea de reglementari privind
parcarile si spatiile verzi.
- Propunerea infrastructurii tehnico - edilitare in vederea asigurarii utilitatilor
necesare investitiei.

Se propune amenajarea unei zone de 15.500mp din parcela CF 337679 Arad in
suprafata totala de 57.000 mp cu destinatia de servicii. Restul terenului 41.500 mp va ramane
teren arabil, in extravilan.

Propunerile de reglementare pentru cei 15.500 mp constau in:

- Partea reglementata din parcela CF 337679 Arad va avea acces din Dc 108
Arad-Sofronea.

- Pe terenul reglementat va fi definita o zona edificabila in limitele careia se vor
putea amplasa constructiile;

- Platforma carosabila in incinta si locuri de parcare.

- Zone verzi amenajate min 15%

- Amenajare a unor terenuri de sport (tenis, baschet).

- Imprejmuire — amplasatd pe limitele de proprietate si pe limita zonei
reglementate.

ZONA EDIFICABILA:
e Peteren se instituie o zona edificabild, in afara zonei de protectie a Dc 108.

Se propune un regim de indltime maxim de P + 2E.
P.O.T minim: 3,00% P.O.T. maxim propus:25,00% (in zona reglementata)
C.U.T. minim: 0,03 C.U.T. maxim propus: 0,75 (in zona reglementata)

Limita de implementare a constructiilor va fi la:
e 55,00 m fata de limita de proprietate spre Dc 108 Arad- Sofronea;
e 2,00 mfata de limita de proprietate spre sud CF 337684
e 11,50 m fata de limita de proprietate spre nord CF 337674 canal HC 1235
e 370,33 m fata de limita de proprietate spre est drum De 1212.



Spatiile verzi amenajate in incinta reglementata vor fi de minim 15%.

Tmprejmuirile se vor realiza pe limita de proprietate, vor putea fi opace in lateral si in
spate si transparente sau semiopace spre Dc 108 si nu vor depasi inaltimea de 2,40 m.

CIRCULATIA SI ACCESUL LA PARCELA:

Terenul este aliniat la carosabilul drumului comunal Dc 108 Arad — Sofronea, care este
principala cale de circulatie care deserveste zona studiata. La cca 760 m de limita parcelei Dc 108
se intersecteaza cu DJ 709 C Arad - Iratos.

Parcela CF 337679 Arad care face obiectul studiului are front de 79,75m la Dc 108 si are
posibilitate de acces direct din acesta.

Traseul Drumului expres Arad — Oradea este la cca 490 m de limita PUZ si nu afecteaza
terenul sau accesul la parcela.

Se propune pastrarea unei fasii de 6,00m latime spre drumul comunal Dc 108 dedicati
modernizarii acestuia.

Au fost prevazute pe parcela un numar de 115 locuri de parcare care sa deserveasca
spatiile de servicii ( restaurant cca 100 locuri).

Deasemenea va fi amenajata o platforma carosabila separata, dedicata aprovizionarii si
parcari autoturismelor personalului (15 locuri).

REZOLVAREA ECHIPARII EDILITARE A PARCELELOR

Alimentare cu apa:

Asigurarea alimentarii cu apa se va face prin extinderea retelei de apa rece existenta,
cea mai apropiata (Cartier Westield).

Alimentarea cu apa potabild se va face de la extinderea d eretea, printr-un bransament
compus din conducta de racordare din PEHD si un camin de apometru amplasat la marginea
parcelei.

Canalizarea menajera si pluviala:

Pentru evacuarea apelor menajere de la constructii se va executa o retea de incinta care
va fi racordata la un rezervor vidanjabil etans.

Apele pluviale de pe cladiri vor fi colectate prin sisteme de jgheaburi si burlane si
conduse la zonele verzi adiacente.

Apele pluviale de pe platformele carosabile din incinta vor fi colectate prin guri de
scurgere si rigole iar prin reteaua interna de conducte vor fi conduse gravitational la separatorul
de hidrocarburi cu deznisipator incorporat. Apele pluviale conventional curate in cooncordanta
cu NTPA-001 vor fi evacuate intr-un bazin de retentie, de unde vor fi utilizate la udarea
spatiilor verzi. Prea plinul de la bazinul de retentie va putea fi deversat in canalul HC 1235.

Alimentarea cu energie electrica:

Asigurarea alimentarii cu energie electrica se va putea face prin extinderea retelei de
distributie de joasa tensiune existentd in Cartierul Westfield sau printr-o alta solutie identificata
cu acordul Enel.

Alimentarea incintei se va face prin linie electrica subterana de joasa tensiune.

Telecomunicatii:
Pentru asigurarea posibilitatilor de racordare la telefonie si internet se vor utiliza solutii
mobile de la furnizorii de retelele mobile cu acoperire in zona.

Alimentarea cu gaze naturale:

Pentru alimentarea cu gaze naturale se va realiza o extindere de retea de la reteaua
publica existenta pe DJ 709 C in dreptul Cartierului Westfield la cca 2.100 m sau din localitatea
Sanpaul la cca 1.300 m.



Deseurile menajere:

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv si depozitate in europubele amplasate pe
parceld pe o platforma betonata sau pavata. Acestea vor fi preluate de catre societatea de
salubritate si transportate la rampele de gunoi ale localitatii. Beneficiarul va incheia contract de
prestari servicii cu societatea de salubritate.

4. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE S| SOCIALE ALE REALIZARII INVESTITIEI
SOLICITATE:

Oportunitatea investitiei solicitate se justifica prin:
e Conditiile de amplasament
Zona de amplasare a investitiei este o zona cu potential de dezvoltare prin
situarea ei in apropiere de Carrtierul Westfield si de viitorul drum expres Arad — Oradea.
Amplasamentul studiat se afla in extravilanul municipiului Arad, intr-o zona in care
se poate realiza un acces carosabil din drumul public existent, asfaltat Dc 108 Arad -
Sofronea.

e (Categorii de costuri

a) Categorii de costuri suportate de catre beneficiar:

Pentru dezvoltarea acestui amplasament, investitorul privat suporta si preia toate
costurile cu realizarea accesului pe proprietate, realizarea echiparii tehnico-edilitare, respectiv
extinderea retelelor de utilitati si a bransamentelor, precum si orice alte amenajari impuse
pentru corecta functionare a incintei.

b) Categorii de costuri suportate de catre autoritatea publica locala:
Pentru realizarea investitiei propuse nu vor fi costuri pe care sa le suporte administratia
publica locala din bani publici.

e Echipare edilitara, accesibilitate si transport
Pentru atingerea scopului acestei investitii, zona in care se propune investitia va trebui sa
fie echipata edilitar (alimentare cu apd, canalizare menajera si pluviala, alimentare cu energie
electrica, servicii de salubritate), prin extinderi de retele unde este cazul si racorduri la utilitatile
existente in zona.
In privinta accesibilitatii incinta va fi accesibila din drumul comunal Dc 108 Arad —
Sofronea drum asfaltat.

5. TERITORIUL CARE URMEAZA SA FIE REGLEMENTAT PRIN PUZ

Terenul pe care se propune investitia este teren extravilan cu o suprafata totala de
57.000 mp din care se vor reglementa 15.500 mp, restul de 41.500 mp vor ramane teren
arabil.

Terenul pe care se propune investitia este in proprietate privata astfel:

- CF 337679 Arad — extravilan, arabil cu St=57.000 mp din care se vor reglementa
15.500mp restul de 41.500mp raman teren arabil in extravilan;
Proprietar: Scrob Cosmin Razvan.

Zona de studiu va fi de minim 120.000mp si va cuprinde vecinatatile amplasamentului.

Tntocmit,
arh. Monica Cuznetov



